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Der Link zum Recht
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Rechtslage 

Das Näherbaurecht ist eine private Abstandsregelung zwischen zwei Grundeigentümern, welche von den gesetzlichen öffentlichen-rechtlichen Abständen abweicht. Es kann für ein spezielles Bauvorhaben oder aber auch für zukünftige Bauten vereinbart werden.
1. Allgemein

In der Schweiz gibt es kantonale und kommunale Planungs- und Baugesetze, welche unter anderem die Grenzabstände der Gebäude regeln, d.h. wie nah ein Gebäude an einem anderen Grundstück gebaut werden darf. Wer diese gesetzlich festgelegten Abstände unterschreiten möchte, hat ein Näherbaurecht zu erwerben. Näherbaurechte können entweder mit Sonderbauvorschriften für ein bestimmtes Gebiet, einem Gestaltungsplan für ein Areal oder einer vertraglichen Vereinbarung unter Nachbarn errichtet werden. Nachfolgend beschränken sich die Ausführungen auf das Näherbaurecht aus vertraglicher Vereinbarung.
Das hier behandelte Näherbaurecht ist also eine private Abstandsregelung zwischen zwei Grundeigentümern, welche von den gesetzlichen öffentlichen-rechtlichen Abständen abweicht.
Soll das Näherbaurecht dinglich ausgestaltet werden, also nicht nur zwischen den Personen Geltung haben, welche die Näherbaurechtsvereinbarung abschliessen, sondern für bestimmte Grundstücke unabhängig davon, wer Eigentümer ist, so muss es im Grundbuch eingetragen werden. Allgemein ist sowieso zu empfehlen, dass über Näherbaurechte ein schriftlicher Vertrag abzuschliessen ist und sie im Grundbuch eingetragen werden.
Das nachfolgende Beispiel eignet sich für eine einfache, projektbezogene Vereinbarung. Bei umfangreichen Bauprojekten sollte in jedem Fall eine Fachperson beigezogen werden.
2. Inhalt

In der Vereinbarung müssen die Parteien sowie die betroffenen Grundstücke genau definiert werden. Das Bauprojekt ist möglichst ausführlich darzustellen. Pläne zum Bauvorhaben sollten vorgängig dem zustimmenden Nachbarn vorgelegt werden. Üblicherweise wird dem Zustimmenden eine Gegenleistung – z.B. ein gegenseitiges Näherbaurecht oder eine Geldleistung – versprochen. Diese sollte ebenfalls schriftlich vereinbart werden.
Beim Abschluss eines Näherbaurechts ist zu beachten, dass Strassenabstände sowie wohnhygienische und feuerpolizeiliche Vorschriften in jedem Fall von allen Beteiligten eingehalten werden müssen.
Mit Vereinbarung des Näherbaurechts kann im Falle eines Bauprojektes auch versucht werden, einen Verzicht auf einen Baurekurs zu vereinbaren. Solche Verzichte sind jedoch zum Voraus, d.h. vor Erhalt der Baubewilligung, nicht möglich.
3. Form

Das Näherbaurecht ist an keine bestimmte Form gebunden und kann grundsätzlich auch mündlich vereinbart werden. Anlässlich eines Baubewilligungsverfahrens verlangen die Behörden jedoch die schriftliche Zustimmung des Nachbarn, wenn Grenzabstände unterschritten werden sollen. An einigen Orten genügt für diese Zustimmung die Unterschrift des durch die Unterschreitung des Grenzabstandes belasteten Nachbarn. Eine solche Zustimmung kann jedoch, da nicht dinglich (vgl. oben), sehr kritisch sein bei einem Eigentümerwechsel z.B. des belasteten Grundstücks. Fehlende Regelungen können hier zu langen Gerichtsprozessen führen. Es ist deshalb immer zu empfehlen, neben der Zustimmung für die Baubehörde auch eine schriftliche Einigung über das Näherbaurecht und die Gegenleistung zu treffen und diese Einigung im Grundbuch eintragen zu lassen.
Oft wird das Näherbaurecht für ein bestimmtes Bauprojekt vereinbart mit der Option, auch für die Zukunft ein Näherbaurecht zu vereinbaren. Dieses zukunftsorientierte Näherbaurecht muss zwingend bei einem Notar öffentlich beurkundet und im Grundbuch eingetragen werden.
Näherbaurecht
Der / Die unterzeichnende Grundeigentümer/in 

Name, Vorname: 
________________________________________________________

Adresse: 
________________________________________________________

Parzelle Nr.: 
________________________________________________________
erteilt seinem Nachbarn

Name, Vorname: 
________________________________________________________
Adresse: 
________________________________________________________
Parzelle Nr.: 
________________________________________________________
die Zustimmung, für das nachfolgend beschriebene Bauprojekt den minimalen Grenzabstand zur gemeinsamen Grenze von ______ m um ______ m unterschreiten zu dürfen.

Bauprojekt:
________________________________________________________
_________________________________________________________________________

Bauherr: 
________________________________________________________

Standort:
________________________________________________________
Parzelle Nr.:
________________________________________________________
Zur Einsicht vorgelegte Pläne: 

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

Gegenleistung an Zustimmenden:

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________

Der Zustimmende nimmt Kenntnis davon, dass der Gebäudeabstand gegenüber Gebäuden auf dem Nachbargrundstück nach Massgabe der geltenden baupolizeilichen Vorschriften von Kanton und Gemeinden resp. nach anerkannter Messweise zu wahren ist.

Der Zustimmende kennt das Bauvorhaben des Nachbarn gemäss den bestehenden, für das Baubewilligungsverfahren relevanten Planunterlagen. In Kenntnis dieser Unterlagen verzichtet der Zustimmende schon heute auf das Erheben eines Rekurses gegen dieses Bauvorhaben des Nachbarn.

_______________ [Ort], den _________ [Datum]

___________________________


______________________________
Unterschrift des Zustimmenden


Unterschrift des Gesuchstellers

